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KOCAELI YENI KENT MERKEZI (MIA) 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI

1.AMAC VE KAPSAM

Yap1 islevleri, yapt yogunluklari, yapilanma prensip ve bi¢imlerinin mekanda
uygulanmasini saglayacak, oOlcek ve teknigi nedeni ile nazim planda belirtilmeyen,
planlamaya ve yapilasmaya iligkin konularda agiklik getirecek ve tanimlayacak sekilde
uygulama bi¢im ve kosullarini belirlemek amaciyla hazirlanan 1/1000 6lgekli Kocaeli Yeni
Kent Merkezi (MiA) plan1 ve plan notlari, Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesince calismalari
tamamlanan 1/50.000 ol¢ekli Cevre diizeni, 1/25.000 ve 1/5000 oOl¢ekli Nazim imar
planlarinda sinirlar belirlenmis olan yaklasik 465 ha’lik alana sahip MIA’n1 kapsamaktadr.

2.PLANA OZEL TANIMLAR

2.1. OPA (Ozel Proje Alam)

Mevcut ulasim olanaklar1 ile makro-mikro 6lgekte ulasim yatirimlari esas alinarak
toplu tasima sisteminde, yolcularin gidecegi yerlere daha hizli ve kolay ulagsmalari, aktarma
yapacak yolcularin bir sistemden digerine gecislerini saglayacak Transfer Merkezi’nin
odaginda yer aldig alant,

2.2. BLM (Planlama Alt Bolgeleri)

Kocaeli Yeni Kent Merkezi (MIA) planlama alan1 sinirlar1 igerisinde konum itibariyle
ayni karakterde yer alan alanlari belirlemek iizere plan iizerine sinirlari ¢izilmek suretiyle
tanimlanmis ve planda B ile sembollenmis ve yapilasma kosullar1 plan notunda taniml
alanlari,

2.3. ARKAD

Yapiyr disaridan kullanacak kisileri glines ve yagmurdan korumak i¢in yanlari acik,
ustu kapali, kolonlar iizerinde duran bir {ist ortiiden olusan yiiriiyen insani bir yerden bir yere
yonlendirme istegi ile yapilan mimari elemani,
tanimlamaktadir.

2.4. YUKSEK KATLI BINA

Yakin ve uzak cevresini, fiziksel cevre, kent dokusu ve her tiirlii kentsel alt yapi
yoniinden etkileyen yapilardir. Herhangi bir cephesinden goriinen yiiksekligi 30.50 m’ yi
gecen yapilar olarak kabul edilir.

2.5. AVAN PROJE
Uygulama projelerinin yapilmasina esas teskil eden parselin biiyiikliigiine bagli olarak 1/100,
1/200 olgeklerde yiirtirliikte bulunan imar plan ve mevzuatina gore diizenlenen mimari
projedir.

3.GENEL HUKUMLER

3.1. 1/1000 &lgekli Kocaeli Yeni Kent Merkezi (MIA) Uygulama imar Plani; plan
paftalari, plan agiklama raporu ve uygulama hiikiimleri ile bir biitiindiir. Bu plan ve planin
uygulama hiikiimlerinde yer almayan konularda konumu ve ilgisine gore; yiirtirliikte bulunan
kanun, tiiziik, teblig, yonetmelik ve standartlar ile Kocaeli 2025 yili 1/50.000 6lcekli gevre
diizeni plan1 ve plan hiikiimleri, 1/25.000 ve 1/5000 o6lgekli nazim imar plant ve plan
hiikiimleri Izmit Ilgesi 1/1000 6lgekli uygulama imar plami plan hiikiimlerinin bu plan
hiikiimlerine aykir1 olmayan hiikiimleri gecerlidir.



3.2. Plan hiikiimleri planlama kapsaminda plan {izerinde smirlar1 belirlenmis tiim
planlama alt bolgelerinde gecerlidir.

3.3. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan, yapilagsma kosullart (kat ytiksekligi,
emsal veya kaks) plan iizerinde belirtilen parseller hari¢, diger tiim parsellerde avan proje
biiyliksehir belediyesince uygun goriilmeden herhangi bir yapilasmaya izin verilmeyecektir.

3.4. Planlama alt bolgeleri, imar Kanunu ve ilgili yonetmelikler kapsaminda imar
uygulamasi i¢in ‘diizenleme alani’ olarak da ele alinabilir. Ancak gerektiginde 3194 sayili
imar kanununun 18. madde uygulamasi, bitisik planlama alt bolgeleri ile birlikte diizenleme
alanlar1 olusturularak uygulanacagi gibi alt bolgenin belli bir kisminda da uygulanabilir.

3.5. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan parsellerde, yeni plan ve plan
hiikiimlerinde ifade edilen parsel biiyiklikleri ile ilgili sartlar1 terk, ifraz ya da tevhit ile
saglayacak parsellerde, yeni olusacak parselasyon planmnin Biiyliksehir Belediye
Bagkanliginca uygun goriilmesi durumunda, biitiine yonelik imar uygulamasi beklenmeden bu
plan ve plan hiikiimleri ¢ergevesinde yeni yap1 yapilmasina miisaade edilebilir.

3.6. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan parsellerde plan ile belirlenen kentsel
sosyal ve teknik altyapi alanlarinin bulunmasi durumunda parselasyon planinin Biiyiiksehir
Belediye Bagkanliginca uygun goriilmesi kosuluyla, bu alanlarin bila bedel kamu eline
geemesi ile ilgili terk islemi gerceklestirilmek suretiyle, biitline yonelik imar uygulamasi
beklenmeden bu plan ve plan hiikiimleri c¢ercevesinde yeni yapi yapilmasina miisaade
edilebilir. Ancak yapilacak terk islemi sonrasi olusan parselde yeni plan ve plan hiikiimlerinde
ifade edilen parsel biiyiikliikleri ile ilgili sartlarin saglanmasi zorunludur.

3.7. 3.5 ve 3.6. maddelerinin uygulanmasi sonrasi olusan parsellerde yapilagsma
kosullarindan Emsal, s6z konusu parselin terkten Once sahip oldugu alan {iizerinden
kullandirilacaktir.

3.8. 3.7. madde geregi kullandirilmas1 gereken Emsal degerinin ayni parselde
kullanilamamas1 durumunda planlama alt bolgeleri kapsaminda ayn1 kisiye ait
parsele/parsellere imar hakki transferine, Biiyliksehir Belediye Baskanliginca uygun
goriilmesi durumunda miisaade edilir. Ancak Sulak Alan Ozel Hiikiim Bélgesi'nde kalan
parsellere hicbir kosulda imar hakki transferi yapilamaz.

3.9. 3.8. madde geregi transfer edilecek Emsal degeri hi¢bir kosulda kullanilacagi
parselin bu plan ve plan hiikmiinde belirlenen Emsal degerinin %25’ini gecemez. Bu husus
Emsal transferi yapilan parselin tapu kaydina da serh olarak diisiilecektir.

3.10. 3.9. madde geregi transfer edilecek Emsal degerinin rahat kullanilabilmesi adina
Emsalin kullanilacag: parselin sahip oldugu kat yiiksekligine ilave 3 kat verilebilir.

3.11. Planlama alt bolgeleri kapsaminda kalan parseller de birden fazla bina yapilabilir.
Yapilasma kosulu plan iizerinde ifade edilen parseller (kat yiiksekligi, emsal veya kaks) harig,
planlama alt bolgeleri kapsaminda kalan diger tiim parsellerde blok boylar1 ve derinligi
serbesttir.

3.12. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan, yapilasma kosulu plan iizerinde



belirtilen parseller (kat yiiksekligi, emsal veya kaks) harig, tim parsellerde kotlandirma parsel
lizerine yapilacak binanin kose noktalarinin ortalamasi alinmak suretiyle belirlenecektir.
(Tabii zeminden kotlandirma) Su basman kotu +1.00 m'nin altina diismemek suretiyle
maksimum +2.00 m alinabilir.

3.13. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan, yapilasma kosulu plan iizerinde
belirtilen parseller (kat yiiksekligi, emsal veya kaks) hari¢, tim parsellerde yapilacak
yapilarda statik stabilite saglanmak kosulu ile cat1 sekli, sagak ile agik ve kapali ¢ikma sekli
ve boyutu serbesttir.

3.14. Planlama alt bdlgeleri kapsaminda yer alan, yapilagsma kosulu plan iizerinde
belirtilen parseller (kat yiiksekligi, emsal veya kaks) hari¢, tim parseller de herhangi bir
kisitlamaya tabi tutulmadan teras kat, cekme ve ¢at1 kat1 emsal alanina dahil edilmek suretiyle
yapilabilir.

3.15. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan, yapilasma kosulu plan {izerinde
belirtilen parseller (kat yiiksekligi, emsal veya kaks) hari¢, tiim parseller de yapilacak
binalarda {izeri kapatilmamak kosulu ile i¢ bahge ve teras kat ile {izeri kapatilsa dahi iki yada
bir cephesi disinda diger tiim cepheleri agik kat bahgeleri herhangi bir kisitlamaya tabi
olmaksizin yapilabilir. Ayrica BLM II ve BLM III planlama alt bolgelerinde, proje alaninin
ortasindan gecen, 50.00 m. genigligindeki Bulvara cephesi olan ve Ticari faaliyetlerin yogun
olarak kullanilmasi yoniinde tesvik edilen parsellerin {izerinde yapilacak binalarin Bulvara
cepheli kisimlarinda en az 6.00 m olmak iizere kesin dlgiileri avan proje ile belirlenecek arkad
yapilmasi zorunludur. Bu alanlar da Emsal hesabina dahil edilmeyecektir.

3.16. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan tiim yapi1 adalarinda su 6gesinin
(kanal, yapay gol vb) tasarimda kullanilmasini 6zendirmek adina, tasarimda kullanilacak su
Ogesinin (kanal, yapay gol vb) kapsadigi alan Emsal hesabina katilmayacagi gibi bu amagla
parsellerden kullanilan alanin %25 lik kismi1 toplam insaat alanina ilave edilecektir. Ancak bu
sekilde elde edilecek su Ogesi (kanal, yapay gol vb) hicbir kosulda baska bir amacla
kullanilmayacak olup bu husus ilgili tasinmazin tapu kaydina da serh olarak diistilecektir.

3.17. Planlama alaninda yer alan, yapilagsma kosulu plan iizerinde belirtilen parseller
(kat yiiksekligi, emsal veya kaks) harig, lizerinde 7.500 m2 ve daha fazla yap1 yapilabilen
parseller de yapilacak binalarin gri sularmin toplanmasi ve bu sularin kullanilmasi adina
gerekli diizenlemelerin yapilmast esastir. S6z konusu diizenlemeler yapilmadan iskan
miisaadesi verilemez.

3.18. Ilgili kurum ve kuruluslarin uygun gériislerinin almmasi1 kosulu ile park,
meydan, okul bahgeleri, ticaret alanlari, dini tesis alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alan1 olarak
belirlenen alanlarin miilkiyet sinirlart (yap: yaklagma sinirlart esas alinmayacaktir) icerisinde
+0.00 kotunun altinda otopark diizenlenebilir. Bu alanlar olaganiistii kosullarda sigiak olarak
kullanilabilir. Uygulama, Biiyiiksehir Belediyesi, Ulasim Daire Baskanligi tarafindan
onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

3.19. Planlama alaninda yer alan, yapilagsma kosulu plan iizerinde belirtilen parseller
(kat yiiksekligi, emsal veya kaks) harig, tizerinde 7.500 m2 ve daha fazla yap1 yapilabilen
parsellere iliskin Trafik Etki Degerlendirmesi ¢aligmalarinin yapilmasi ve bu caligsmalarin
Biiytiksehir Belediyesi, Ulasim Daire Bagskanligi tarafindan onaylanmasi zorunludur. S6z
konusu Trafik Etki Degerlendirmesi ¢alismasi onaylanmadan parsellere ingaat ruhsati, Trafik



Etki Degerlendirmesi calismasinda Ongoriilen ¢oziimlere yonelik imalatlar/diizenlemeler
tamamlanmadan ise iskdn miisaadesi verilemez.

3.20. 3.19. maddede ifade edilen Trafik Etki Degerlendirmesi ¢alismasi sonrasi ortaya
konulan ¢oziime yoOnelik Oneriler bu calismayi yaptiran parsel sahibi tarafindan yapilacak
olup, birden fazla parsel sahibini ilgilendiren Onerilerin gergceklesmesi adina Biiyiiksehir
Belediyesi, Ulagim Daire Bagkanlig1 taraflari bir araya getirme adma gerekli koordinasyonu
saglamakla ylkiimlidiir.

3.21. Planlama alt bdlgeleri kapsaminda planda gosterilen kavsaklar ile yol i¢
diizenlemeleri sematik olup bu alanlarda yeralti-yeriistii, rayli, lastik tekerlekli toplu tasima
sistemleri de dahil her tiirlii uygulama Biiyiiksehir Belediyesi Ulagim Daire Baskanliginca
onaylanacak uygulama projeleri dogrultusunda yapilacaktir. Gerekli olmasi durumunda
hazirlanacak uygulama projeleri esas alinmak suretiyle imar planinda degisiklik yapilmak
suretiyle plan iizerin de toplu tagima sistemleri gosterilebilir.

3.22. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan, yapilasma kosulu plan iizerinde
belirtilen parseller hari¢, tiim parseller de yapilacak binalarin/kullanimlarin otopark
ihtiyacinin  parselinde karsilamast zorunludur. (Bedele doniistiiriilemez) 3.18. madde
kapsaminda olusturulacak otopark alanlar1 Emsale dahil edilmeyecektir. Konut disinda diger
kullanimlarin otopark ihtiyact ilgili yonetmelik c¢ercevesinde belirlenecek olup, konut
kullaniminda her bagimsiz boliim i¢in en az bir araglik otopark alani ayrilmasi zorunludur.

3.23. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan parsellerin, parsel alaninin % 25°1ik
kismindan fazla agik otopark alani olusturulamaz.

3.24. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan, yapilasma kosulu plan iizerinde
belirtilen parseller (kat yliksekligi, emsal veya kaks) harig, tiim parsellerde hazirlanacak
Peyzaj projelerinin Biiyiiksehir Belediyesi, Park, Bahge ve Yesil Alanlar Daire Bagkanliginca
onaylanmasi zorunludur.

3.25. Planlama alt boélgeleri kapsaminda yer alan, yapilasma kosulu plan iizerinde
belirtilen parseller (kat ytliksekligi, emsal veya kaks) ile yap1 yaklasma mesafeleri plan
iizerinde belirtilen parseller harig, diger parsellerde yapilacak yapilarin imar yoluna yaklasma
mesafesi 10.00 m den az olamaz. Bodrum katlarda iskan edilen katlar da dahil, 4 kata kadar (4
kat dahil) binalarda yan bahge mesafesi en az 5.00 m’ dir. 4 kattan sonra ilave edilecek her kat
icin yan bahge mesafesine 0.75 m ilave edilecektir. Bir parselde birden fazla bina yapilmasi
durumunda binalar arasindaki mesafe de bu hesap gercevesinde belirlenecektir.

3.26. Yiiksek katli binalarin komsu parsel sinirindan en az ¢ekme mesafesi 10.00
m.dir. 30.50 m. yiikseklikten sonra artan her 3.00 m. yiikseklik i¢in yan bah¢e mesafelerine
0.75 m. ilave edilecektir.

3.27. Bir parselde biri yiiksek katli digeri normal katli birden fazla bina yapilmasi
halinde yiiksek olan bina esas alinarak binalar arasindaki en az mesafe 15.00 m. olarak
belirlenecektir. (30.50) m. yiikseklikten sonra ilave her 3.00 m. yiikseklik i¢in bu mesafeye
(0.75) m. ilave edilecektir.

3.28. Az katli yaygin bir ana kitle lizerinde birden fazla yiikselen bloklarin yapilmasi
halinde bloklar aras1 mesafe en az 15.00 m olarak belirlenecektir. Yiksek blok esas alinarak



ana kitle ile birlikte toplam 30.50 m. yiikseklikten sonra ilave her 3.00 m yiikseklik i¢in bu
mesafeye 1.00 m ilave edilecektir.

3.29. 3.27 ve 3.28. maddelerde ifade edilen kat yliksekliklerine bagl artan ¢cekme
mesafeleri olustugu kattan itibaren baglatilacaktir. Ancak bu mesafe parsel sahibinin istegine
bagli olarak yiikselen kiitlenin tabanindan da baslatilabilir.

3.30. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan ada ve parsellerin sinirlari igerisinde
yapt yaklasma simirlart diginda kalan alanlarda 25 m2 yi ge¢cmeyen bekgi kuliibesi, girig
nizamiyesi ve giivenlik binas1 yapilabilir.

3.31. Parselde yer alan yapilardan biri veya birkacinin 6zel saglik, 6zel egitim vb.
amagli tesis olarak kullanilabilmesi, o amag¢ i¢in ayrilan yapinin baska bir amagcla
kullanilmamasina baglhdir.

3.32. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yeni akaryakit, servis ve Ipg istasyonu
acillmasimma miisaade edilmeyecektir. Ancak var olan ruhsath istasyonlarda bu kullanima
devam edilecek olup, genisletmeye izin verilmeyecektir.

3.33. Planlama alt bolgeleri kapsaminda SEDAS tarafindan istenecek genel trafolar
planda bu amag i¢in ayrilan alanlarda, ayrilmamis ise kamuya terk edilen alanlarda (park,
meydan vb.) Biiyliksehir Belediye Baskanliginin onay1 alinmak suretiyle yer altina gomiilii
olarak yapilabilir. Ayrica ihtiyag duyulmasi halinde genel trafo disinda bina igin istenen
trafolarin bina i¢cinde veya yap1 yaklasma mesafeleri i¢inde yeraltinda yer almasi zorunludur.

3.34. Planlama alt bolgeleri kapsaminda tiim iletim hatlar1 (elektrik, telefon vb.) yer
altindan gegirilecek olup, hicbir kosulda iletim hatlariin havai hat olarak gegirilmesine
miisaade edilmeyecektir.

3.35. Planlama alan1 kapsaminda yer alan parsellerde yapilacak yapilarda yenilenebilir
enerji kaynaklarindan elde edilen enerjinin kullanilmasi esastir.

3.36. BLM4 disinda Planlama alani biitiiniinde bu plan ile getirilen kullanim karari ile
biitiinlesme imkan1 bulunmayan ve planda sosyal ve teknik altyapr alani ile imar yolunda
kalmayan ve daha once ylriirliikte yer alan plan ve plan hiikiimleri ¢ercevesinde yap1 ruhsati,
yap1 kullanim izni ve is yeri agma ve ¢alisma ruhsat1 almis tesislerin/kullanimlarin, bulundugu
alanda cevresel acidan gerekli tedbirleri almak suretiyle faaliyetlerini siirdiirmesine ve
teknolojik olarak yenilenmesine izin verilecektir. S6z konusu tesislere ilave; E: 0.60, en fazla
kat yiiksekligi 9.50 m ve plan {izerinde yer alan yap1 yaklasma mesafesi, yap1 yaklasma
mesafesi plan iizerinde yer almiyor ise tiim cephe hatlarindan en az 10.00 m yap1 yaklagsma
mesafesi ayirmak suretiyle belirlenecek yapilasma kosulu cergevesinde yapilabilir. Tesislerin
esasli tamir ve tadilatlarinda da yukarida ifade edilen yapilasma kosullar1 gercevesinde
hareket edilecektir.

3.37. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yapilagsma; plan lizerinde yer alan sembollere
bu plan hiikiimleri ile getirilen yapilasma kosulu cercevesinde gergeklestirilecektir. BLM3
(BIIT) Alt Bolgesinde (BIII-D) olarak sembollenmis alanlarin disinda kalan diger alanlarda
yapilacak parselasyon sonrasi birden fazla sembole denk gelecek parsellerde uygulama, s6z
konusu parselin cephe aldig1 en genis yolda gecerli semboliin tanimladig1 yapilasma kosulu
cergevesinde gerceklestirilecektir.



3.38. Planlama alt bolgeleri kapsaminda parselasyona iliskin yapilacak uygulama
caligmalarinda BLM3 (BIII) Alt Bolgesinde (BIII-D) olarak sembollenmis alanlara denk
gelecek parsellerin diger sembollerin bulundugu alanlara tagsmamasina dikkat edilecektir.
Ancak parselasyona iligskin yapilacak uygulama ¢aligmalar1 sonras1 %50 sinden fazlas1 Sulak
Alan Ozel Hiikiim Bolgesi sinirlar1 igerisinde kalan parsellerde yapilasma ile ilgili uygulama
BLM3 (BIII) Alt Bolgesinde (BIII-D) olarak sembollenmis alanlar i¢in getirilen yapilagma
kosullar1 ¢ergevesinde gergeklestirilecektir.

3.39. Planlama alt bolgeleri kapsaminda, BLM1 (BI) Alt Bolgesi ile BLM3 (BIII) Alt
Bolgesinde (BIII-D) olarak sembollenmis alanlarin disinda kalan diger alanlarda 50.000 m2
ve Ustli parsellerde uygulama yapilmak istendiginde BLM2 (BII) Alt Bolgesinde (BII-A)
olarak sembollenmis alanlar i¢in getirilen yapilasma kosullar1 c¢ergevesinde uygulama
yapilacaktir.

3.40. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan, yapilasma kosulu plan {izerinde
belirtilen parseller (kat yliksekligi, emsal veya kaks) ile yapt yaklasma mesafeleri plan
iizerinde belirtilen parseller haric, diger parsellerde yapilasma kosullarina bagli olmaksizin
yapilarin taban oturum alan1 TAKS:0.50’yi gecemez.

3.41. Planlama alaninda BLM2 (BII) Alt Bolgesi kapsaminda yer alan izmit Kiigiik
Sanayi Sitesinin kurulu bulundugu 480 ada 658 nolu parselde uygulama bir biitiin olarak tek
seferde yapilacaktir. Alanda yer alan igyerleri igin alternatif alanlar olusturulmaksizin
kamulastirma yapmak suretiyle dahi olsa imar yolu agilamaz ve Izmit Kiigiik Sanayi Sitesi
alaninin biitiinligii bozulamaz.

3.42. Planlama alt bolgeleri kapsaminda yer alan ve bu planda imar yolunda, sosyal
teknik altyapi alaninda kalmayan yapilasma kosulu plan {izerinde belirtilen parseller (kat
yiiksekligi, emsal veya kaks) ile yap1 yaklasma mesafeleri plan {izerinde belirtilen parseller
hari¢, diger parsellerde 11.07.2013 tarihinden Once yap:r ruhsatt almak icin yapilan
miiracaatlar ile bu tarihten en fazla bir y1l 6nce olmak tizere; yikim ruhsati bagvurusunda
bulunmak veya riskli yapi tespiti yaptirmak {izere bagvurulmak veya noter tasdikli ingaat
sOzlesmesi yapilmak veya yeni ingaat yapmak lizere ifraz, tevhit, ihdas, yola terk islemi i¢in
bagvurulan veya imar durum belgesi almak tizere bagvuru yapilmis ise bu parsellere iliskin
yap1 ruhsati miiracaatlar1 11.07.2013 tarihinden itibaren en geg bir y1l iginde sonuglandirilmak
kaydiyla 11.07.2013 tarihinden Once yiirlirliikte olan imar plan1 ve mevzuata gore
sonu¢landirilacaktir.

4.MERKEZI iS ALANI (MiA)
4.1. BLM1 ALT BOLGESI (PLANDA BI iLE SEMBOLLENMIS ALANLAR)

4.1.1. Kocaeli ilinin mevcut kent merkezi ile yeni MIA’nin baglantisini saglayacak
olan BLM1 (BI) Alt Bolgesi, mevcut ulasim olanaklar1 ile makro-mikro 6lgekte ulasgim
yatirimlar1 esas alinarak toplu tasima sisteminde, yolcularin gidecegi yerlere daha hizli ve
kolay ulasmalari, aktarma yapacak yolcularin bir sistemden digerine gegislerini saglayacak
Transfer Merkezi’'nin odakta yer alacagi bir ¢cekim merkezidir. Bahsedilen ¢ekim merkezi



OPA (Ozel Proje Alani) olarak belirlenmis olup, bu alanin disinda kalan diger yap: adalarinda
da bu kullanim1 destekleyecek tiirde yapilarin olusmasi tesvik edilecektir.

4.1.2. BLM1 (BI) Alt Bolgesinde, en az parsel biiyiikliigii 10.000 m2 dir. Bu alanda
Ticaret, aligveris, konaklama, rezidans konut, ofis, agik ve kapali eglence merkezleri, halka
acik kiitiiphaneler, konferans salonlari, miizeler, sanat galerileri, oditoryumlar, sergi ve fuar
salonlar1, sinema ve tiyatro salonlari, toren salonlari, vb. sosyal ve kiiltlirel faaliyetlere
yonelik yapilar, ¢ok katli arag¢ parki vb. kullanimlar yer alacak olup, E:2.50, kat ytiksekligi ise
Ayrintili Jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarinda ifade edilen 6nlemleri almak ve Cengiz Topel
Hava Alan1 Mania Kriterlerine uymak kosulu ile 12 kat olarak uygulanacaktir.

4.1.3. Daha 6nce uygulama yapilmis ve alan i¢in belirlenen en az parsel biiytikliigliniin
altinda parsel biiyiikliigiine sahip ve konum olarak biiyiitiilmesi miimkiin olamayan alanlarda
yapilagma kosulu plan iizerinde belirlenmis olup, yukarida ifade edilen yapilagsma kosullart bu
alanlarda uygulanamaz.

4.1.4. BLM1 (BI) Alt Bolgesi kapsaminda, OPA (Ozel Proje Alani) sembolii getirilerek
siirlart belirlenmis alanda, transfer merkezi (tren istasyonu, otobiis duraklari, triaj alanlari
v.b.), teknik altyapi, otopark alanlari, sosyo-Kkiiltiirel tesisler ile ticari ve konaklama islevleri
yer alacaktir.

4.1.5. OPA (Ozel Proje Alan1) sembolii getirilerek smirlar1 belirlenmis alanmn +0.00
kotu altinda olusturulacak bodrum katlarinda ticari amacli kullanimlar disinda kalan ve ana
kullaniminin tamamlayicisi niteliginde yer alan kullanimlar emsale dahil degildir. Bu alanda
tim cephe hatlarindan en az 5.00 m yap1 yaklasma mesafesi belirlenecek olup, E:1.20 Kkat
yiiksekligi ise 4 Kkat olarak uygulanacaktir. S6z konusu alanda uygulama, ilgili kurum
goriisleri (Karayollar1 Genel Midiirliigii, TCDD Genel Midiirligii vb.) alinmak suretiyle
Biiyiiksehir Belediye Bagkanliginin ilgili birimleri tarafindan hazirlanacak ve onaylanacak
kitle tasarimi projesi ¢ercevesinde gergeklestirilecektir.

4.1.6. BLM1 (BI) Alt Bolgesi kapsaminda yer alan parsellerde plan degisikligine gerek
kalmaksizin Biiyiiksehir Belediyesi Ulasim Daire Bagkanliginin uygun goriisii alinmak
suretiyle ticari amaclh katl otopark yapilabilir. Bu sekilde yapilmak istenilen ticari amach
otoparklar i¢in E:2.00 kat yiiksekligi ise 5 kat olarak uygulanacaktir.

4.2. BLM2 ALT BOLGESI (PLANDA BII iLE SEMBOLLENMIS ALANLAR)

4.2.1. BLM2 (BII) Alt Bolgesi mevcutta ticari amacl doniisiimlerin oldugu ancak
agirlikli olarak tiretim yapilan tesislerin bulundugu bdlgedir. Yogun ticari faaliyetlerin yer
alacagi bu alan ayn1 zamanda yeni kent merkezinin odak noktasi olacak idari tesis ve yeni
kent meydaninin yer alacagi, kiyidaki yesil alanlar, fuar ve ticari alanlar ile baglantinin
kurulacagi bir alt bolge olarak tasarlanacaktir.

4.2.2. BLM2 (BII) Alt Bélgesi il biitiiniine hizmet edecek kapasitede bir sosyo-kiiltiirel
tesis ile mevcut tiniversitelerin boliimlerinden bir kaginin ya da yeni bir liniversite yatiriminin
yapilacagi Yiiksekdgretim Okulu’nun yer almasi ile sekillendirilecektir.

4.2.3. BLM2 (BII) Alt Bolgesinde yapilasma diizeni olarak bulvara cepheli olan
yapilarda yiiksek, deniz kenarna dogru alcalan karekterde yapilasma benimsenmistir.



Yapilarin arasinda bosluklar birakilarak gorsel panora vista noktalar1 olusumunun saglanmasi
ve MIA’nin i¢iyle deniz kenar iligkisinin maksimum seviyede tutulacaktir.

4.2.4. BLM2 (BII) Alt Bolgesi yeni olusturulan Bulvar, Ozel Hiikiim Bolgesi, Omer
Tiirkcakal Bulvar1 esas alinmak suretiyle yapilasma kosulu itibariyle, 4.2.1 ve 4.2.3.
maddelerde ifade edilen hedefleri ger¢eklestirme adina, (BII-A), (BlI-B), (BII-C) olmak
iizere li¢ guruba ayrilmistir.  (BII-A) olarak agiklanacak plan hiikiimleri plan kapsaminda
alanda olusturulan yeni Bulvara cepheli parseller i¢in gegerli olup, Omer Tiirk¢akal Bulvarina
cepheli olarak olusturulacak parsellerde uygulanacak plan hiikiimleri (BII-B) de agiklanmustir.
Diger parsellerde yapilasma ile ilgili uygulanacak plan hiikiimleri ise (BII-C) de aciklanmistur.

4.2.5. BLM2 (BII) Alt Bolgesinde (BII-B) olarak sembollenmis alanlarin disinda
diger alanlarda parsel biiyiikliigii en az 5.000 m2 dir. Ancak (BII-B) olarak sembollenen
alanda en az parsel biiyiikliigii 1500 m2 dir.

4.2.6. BLM2 (BII) Alt Bolgesinde (BII-B) olarak sembollenmis alanlarin disinda
diger alanlarda Imar adasmin ifraz1 sirasinda olusan imar parsellerinin 5000 m2 olarak
boliimiinden sonra artik parganin 3000-5000 m2’lik dilim arasinda kalmasi durumunda, kalan
parcanin imar parseli olarak olusumuna izin verilecektir. BLM2 (BII) Alt Bolgesinde (BlI-B)
olarak sembollenmis alanlarda ise Imar adasinin ifraz1 sirasinda olusan imar parsellerini 2500
m?2 olarak boliimiinden sonra artik parcanin 1000-2500 m2’lik dilim arasinda kalmasi
durumunda, kalan parganin imar parseli olarak olusumuna izin verilecektir.

4.2.7. BLM2 (BII) Alt Bolgesinde (BII-B) olarak sembollenmis alanlarin disinda diger
alanlarda yer alan parsellerde plan degisikligine gerek kalmaksizin Biiyliksehir Belediyesi
Ulasim Daire Bagkanliginin uygun gorlisii alinmak suretiyle ticari amagli katli otopark
yapilabilir. Bu sekilde yapilmak istenilen ticari amacgli otoparklar i¢in Emsal:2.00 kat
yiiksekligi ise 5 kat olarak uygulanacaktir.

4.2.8. BLM2 (BII) Alt Bolgesinde (BII-A) olarak sembollenmis alanlarda Alisveris,
konaklama, rezidans konut, konut, ofis, acik ve kapali eglence merkezi, kiiltiirel amagl
yapilar, 6zel saglik, 6zel egitim vb. kullanimlar yer alacak olup; alan i¢in getirilen yapilasma
kosulu sonrasi olusan toplam insaat alaninin azami %30 luk kismi konut olarak
kullanilabilecek olup, bu alanlarda Emsal 2.25, en fazla kat yiiksekligi 10 kat olarak
uygulanacaktir.

4.2.9. BLM2 (BII) Alt Bolgesinde (BII-B) olarak sembollenmis alanlarda Ticaret,
aligveris, konaklama, eglence birimleri, saglik tesisleri ile gastronomiye yonelik tesisler yer
alacaktir. Bu alanda parsel biiylikliigli ve yapilasma kosullar1 alanda yer alacak kullanimlar,
siluet ve kiyi-kent iliskisi g6z oniinde bulundurularak belirlenmis olup; Emsal:1.20, kat
yiiksekligi ise 3 kattir.

4.2.10. BLM2 (BII) Alt Bolgesinde (BII-C) olarak sembollenmis alanlarda
Aligveris, konaklama, rezidans konut, konut, ofis, acik ve kapali eglence merkezi, kiiltiirel
amach yapilar, 6zel saglik, 6zel egitim vb. kullanimlar yer alacak olup; alan i¢in getirilen
yapilagsma kosulu sonrasi olusan toplam ingaat alaninin azami %40 luk kismi konut olarak
kullanilabilecek olup, bu alanlarda Emsal 1.80, en fazla kat yiiksekligi 6 kat olarak
uygulanacaktir.



4.3. BLM3 ALT BOLGESI (PLANDA BIII iLE SEMBOLLENMIS ALANLAR)

4.3.1. BLM3 (BIII) Alt Bolgesi plan biitiinligi kapsaminda yer alan diger alt
bolgelerde ki kullanimlar1 desteklemek amaciyla saglik tesisleri, egitim tesisleri, dini tesis,
sosyal ve kiiltiirel donat1 alanlari ile birlikte Ticaret, Aligveris, konaklama, rezidans konut ve
konut kullanimlariin yer segecegi bir alt bolge olarak tasarlanacaktir.

4.3.2. BLM3 (BIII) Alt Bolgesinde yapilasma diizeni olarak bulvara cepheli olan
yapilarda yiiksek, deniz kenarina dogru algalan karekterde yapilasma benimsenmistir.
Yapilarin arasinda bosluklar birakilarak gorsel panora vista noktalari olusumunun saglanmasi
ve MIA’nin igiyle deniz kenari iliskisinin maksimum seviyede tutulacaktir.

4.3.3. BLM3 (BIII) Alt Bélgesi yeni olusturulan Bulvar, Ozel Hiikiim Bélgesi, Omer
Tiirkcakal Bulvar1 esas alinmak suretiyle yapilasma kosulu itibariyle, 4.3.1 ve 4.3.2.
maddelerde ifade edilen hedefleri gerceklestirme adina, (BIII-A), (BIII-B), (BIII-C) ve (BIlI-
D) olmak iizere dort gruba ayrilmisti.  (BIII-A) olarak agiklanacak plan hiikiimleri plan
kapsaminda alanda olusturulan yeni Bulvara cepheli parseller icin gecerli olup, Omer
Tiirk¢akal Bulvarina cepheli olarak olusturulacak parsellerde uygulanacak plan hiikiimleri
(BIlI-B) de Sulak Alan Ozel Hiikiim Bolgesinde yer alacak parsellerde uygulanacak plan
hiikiimleri (BIII-D) de agiklanmis olup, diger parsellerde yapilagma ile ilgili uygulanacak plan
hiikiimleri ise (BIII-C) de agiklanmustur.

4.3.4. BLM3 (BIII) Alt Bolgesinde (BIII-B) olarak sembollenmis alanlarin disinda
diger alanlarda parsel biiyiikliigii en az 3.000 m2 dir. Ancak (BIlI-B) olarak sembollenen
alanda en az parsel biiyiikliigii 1500 m2 dir.

4.3.5. BLM3 (BIII) Alt Bolgesinde Imar adalarinin ifrazi sirasinda olusan imar
parsellerinin 2500 m2/3000 m2 olarak boliimiinden sonra artik parganin 1000-3000 m2’lik
dilim arasinda kalmast durumunda, kalan par¢anin imar parseli olarak olusumuna izin
verilecektir.

4.3.6. BLM3 (BIII) Alt Bolgesinde (BIII-B) ve (BllI-D) olarak sembollenmis alanlarin
disinda diger alanlarda yer alan parsellerde plan degisikligine gerek kalmaksizin Biiyiliksehir
Belediyesi Ulasim Daire Bagkanliginin uygun goriisii alinmak suretiyle ticari amaglh kath
otopark yapilabilir. Bu sekilde yapilmak istenilen ticari amagli otoparklar i¢in E:2.00 kat
yliksekligi ise 5 kat olarak uygulanacaktir.

4.3.7. BLM (BIII) Alt Bolgesinde (BIII-A) olarak sembollenmis alanlarda Aligveris,
konaklama, rezidans konut, konut, ofis, acik ve kapali eglence merkezi, kiiltiirel amaclh
yapilar, 6zel saglik, 6zel egitim vb. kullanimlar yer alacak olup; Emsal 1.50, en fazla kat
yiiksekligi 6 kat olarak uygulanacaktir.

4.3.8. BLM (BIII) Alt Bolgesinde (BIII-B) olarak sembollenmis alanlarda Ticaret,
aligveris, konaklama, eglence birimleri, saglik tesisleri ile gastronomiye yonelik tesisler yer
alacak olup; Emsal 1.20, en fazla kat yiiksekligi 3 kat olarak uygulanacaktir.

4.3.9. BLM (BIII) Alt Bolgesinde (BIII-C) olarak sembollenmis alanlarda Aligveris,
konaklama, rezidans konut, konut, ofis, acik ve kapali eglence merkezi, kiiltiirel amach
yapilar, 6zel saglik, 6zel egitim vb. kullamimlar yer alacak olup; Emsal 1.25, en fazla kat
yiksekligi 5 kat olarak uygulanacaktir.



4.3.10. BLM (BIII) Alt Bélgesinde (BIII-D) olarak sembollenmis Sulak Alan Ozel
Hiikiim bolgesinde kalan parsellerde Ticaret, aligveris, konaklama, eglence birimleri, saglik
tesisleri ile gastronomiye yonelik tesisler yer alacak olup; Emsal: 0.90, en fazla kat
yiiksekligi 10.00 m olarak uygulanacaktir.

4.3.11. BLM (BII) Alt Bolgesi kapsaminda, (BIII-D) olarak sembollenmis Sulak
Alan Ozel Hiikiim Bolgesinde kalan adalar disinda, biiyiikliigiine bakilmaksizin ada
biitiiniinde uygulama yapilmak istendiginde yapilasma kosullarindan Emsal’e 0.20, kat
yiiksekligine ise 2 kat ilave verilecektir.

4.3.12. BLM (BIII) Alt Bolgesi kapsaminda, (BIII-D) olarak sembollenmis Sulak
Alan Ozel Hiikiim Bolgesi disinda yer alan parsellerin tamaminda 6zel okul, dzel saglik tesisi,
0zel sosyo kiiltiirel tesis yapilmak istenmesi durumunda Emsal’e 0.20, kat yiiksekligine ise 2
kat ilave verilecektir.

4.4. BLM4 ALT BOLGESI (PLANDA BIV iLE SEMBOLLENMIS ALANLAR)

4.4.1. BLM4 (BIV) Alt Bolgesi halihazirda agirlikli olarak tiretim, depolama amacl
yapilarin yogun olarak bulundugu bir alandir. BLM4 (BIV) Alt Bolgesinde ticari yapilar ile
birlikte ¢evreye higbir atigi olmayan, hammadde ve {irlin ¢iktisinin nakliyesinde olumsuzluk
olusturmayacak, MIA alaniyla uyumlu ileri teknoloji isteyen iiretim ve depo yapilari ile
mevcutta faaliyetini slirdiirebilecek iiretim tesisleri yer alacaktir.

4.4.2. BLM4 (BIV) Alt Bolgesinde parsel biiyiikliigii en az 2.000 m2 dir.

4.4.3. BLM4 (BIV) Alt Bélgesinde Imar adalarinin ifraz1 sirasinda olusan imar
parsellerinin 3000 m2 olarak boliimiinden sonra artik parcanin 1500-3000 m2’lik dilim
arasinda kalmasi durumunda, kalan parganin imar parseli olarak olusumuna izin verilecektir.

4.4.4. BLM4 (BIV) Alt Bolgesinde yer alan parsellerde plan degisikligine gerek
kalmaksizin Biiyiiksehir Belediyesi Ulagim Daire Bagkanliginin uygun gorlisii alinmak
suretiyle ticari amagh kathi otopark yapilabilir. Bu sekilde yapilmak istenilen ticari amacl
otoparklar i¢in E:1.50 kat yiiksekligi ise 4 kat olarak uygulanacaktir. Ayrica yine ilgili kurum
gorlisii alinmak suretiyle antrepo amacgh kullanilmamak kaydiyla parselin tamaminda agik
otopark alani1 olarak kullanilabilir.

445 BLM4 (BIV) Alt Bolgesinde 4.4.1. madde de ifade edilen kullanimlar yer
alacak olup;

I. Tercih: MIA alamyla uyumlu ileri teknoloji isteyen iiretim ve depo yapilari
yapilmasi durumunda Emsal:0.80, kat yiiksekligi ise 3 kat olarak uygulanacaktir.

Il. Tercih: Ticari amagl yapilarin yapilmast durumunda ise Emsal:1.50, Kkat
yiiksekligi ise 4 kat olarak uygulanacaktir.

4.4.6. BLM4 (BIV) Alt Bolgesinde, 3.39. madde de ifade edilen istisnalar disinda
hi¢bir kosulda konut ve konaklama tesisleri yer alamaz.

4.4.7. BLM4 (BIV) Alt Bolgesinde yer alan mevcut yapilara ilave yap1 yapilmasi yada
esaslt tamir ve tadilatlarda 4.4.5. madde de tanimlanan Tercih I’de belirtilen yapilagma



kosullar1 gegerlidir.



2.3.4.Kentsel ve Bolgesel Merkezi is Alanlari (MiA)

Planda sinirlari belirlenmis ve mevcut kent merkezi ile baglantisi son derece gii¢li olan
kentsel ve bolgesel merkezi is alaninda; ticaret, rezidans konut amach yapilar, ileri teknoloji
kullanan cevresel anlamda atig1 ve emisyonu olmayan ayrica varligi ile bolgeye deger katacak
Uretim tesisleri, sosyal ve idari tesisler (6zel ya da resmi saglik, egitim, spor, sosyal ve
kiltirel tesisler, ibadet yerleri, ulusal ve uluslar arasi konferans-kongre, seminer merkezi,
fuar, toplanti ve ¢ok amagli salonlar) turistik tesisler, biyuk agik (meydan vb) ve yesil alanlar,
teknik altyapi tesis alanlari ile bu kullanimlarin gerektirdigi diger fonksiyonlar yer alabilir.

Bu alanlarda Akaryakit ve LPG ikmal istasyonlari disinda yanici, parlayici patlayici etkisi olan
depolamalar yapilamaz. Cevre saglgi acisindan tehlike ya da olumsuzluk arz eden, gorintd,
glraltt, hava kirliligi olusturan imalatlar yer alamaz.

Kentsel ve Bélgesel Merkezi is Alani, planda sinirlari gizilmek suretiyle belirlenmis olan BLM1,
BLM2, BLM3 ve BLM4 olarak sembolize edilmis alt bolgelerden olusmakta olup, bu alt
bolgelerde uygulama imar planlari, planin bitinligu ve strekliliginin saglanmasi amaciyla
birlikte hazirlanacaktir. Ancak plan onayi bir biitlin olarak yapilabilecegi gibi ayri ayrida
yapilabilir.

Planlama alt bolgeleri imar kanunu ve ilgili yonetmelikleri kapsaminda imar uygulamasi icin
diizenleme alani olarak da ele alinabilecektir. Alt Bolgeler fonksiyonel olarak islevlendirilecek
olup, nitelikli ve kademeli bir yapida gelisimi saglanacaktir.

BLM1 Alt Bolgesi: Kocaeli ilinin mevcut kent merkezi ile yeni MiA’nin baglantisini saglayacak
olan BLM1 Alt Bolgesi, mevcut ulasim olanaklari ile makro-mikro 6lcekte ulasim yatirimlari
esas alinarak toplu tasima sisteminde, yolcularin gidecegi yerlere daha hizl ve kolay
ulasmalari, aktarma yapacak yolcularin bir sistemden digerine gegislerini saglayacak Transfer
Merkezi’nin odakta yer alacagi bir gekim merkezi olarak planlanacaktir.

MIA kapsaminda kalmasa dahi, mevcut Fuar Alani da alt bélgenin denize ulasma noktasi
olmasi ayrica deniz ile ilgili ulasim olanaklarinin bu noktadan saglanmasini mimkin
kilacagindan BLM1 Alt Bolgesi kapsaminda bu bdlgenin Ustlendigi fonksiyon esas alinarak
planlanacaktir.

BLM1 Alt Bolgesinde yapilasma kosulu uygulama imar plani ile olusacak imar adalari icgin
Biiyiiksehir ve ilce Belediyesince ortak bir karar sonrasi belirlenecek tasarim ilke ve kriterleri



dogrultusunda hazirlanacak kitle tasarimlari esas alinmak suretiyle bélge icin hazirlanacak
uygulama imar planlarinda belirlenecektir.

BLM2 Alt Bolgesi: Mevcutta ticari amagli dontisimlerin oldugu ancak agirlkli olarak Gretim
yapilan tesislerin bulundugu bolgedir. Yogun ticari faaliyetlerin yer alacagl bu alan ayni
zamanda yeni kent merkezinin odak noktasi olacak idari tesis ve yeni kent meydaninin yer
alacagi, kiyidaki yesil alanlar, fuar ve ticari alanlar ile baglantinin kurulacag bir alt bolge
olacaktir. Yine bu alt boélgenin, il bitiinline hizmet edecek kapasitede bir sosyo-kiiltiirel tesis
ile mevcut Universitelerin bélimlerinden bir kaginin ya da yeni bir Universite yatiriminin
yapilacagi Yiksekogretim Okulu’nun yer almasi ile sekillendirilecektir.

BLM2 Alt Bolgesinde yapilasma kosulu uygulama imar plani ile olusacak imar adalari icin
Biiyiiksehir ve ilce Belediyesince ortak bir karar sonrasi belirlenecek tasarim ilke ve kriterleri
dogrultusunda hazirlanacak kitle tasarimlari esas alinmak suretiyle bolge icin hazirlanacak
uygulama imar planlarinda belirlenecektir.

BLM3 Alt Bolgesi: Mevcutta niteliksiz konut alanlari ile depolama amach yapilarin yer sectigi,
bliylk bir kismi bos parsellerden olusan bir yapiya sahip bolge Ticari alanlarin yani sira konut
alanlarinin da yer secebilecegi bu bolgede konut varligi nedeni ile donati alanlar
yogunlastirilacaktir.

BLM3 Alt Bolgesinde yapilasma kosulu uygulama imar plani ile olusacak imar adalari icin
Biiyiiksehir ve ilce Belediyesince ortak bir karar sonrasi belirlenecek tasarim ilke ve kriterleri
dogrultusunda hazirlanacak kitle tasarimlari esas alinmak suretiyle bdlge icin hazirlanacak
uygulama imar planlarinda belirlenecektir.

BLM4 Alt Bolgesi: Mevcutta agirlikh olarak Gretim yapilan tesislerin bulundugu bolge,
dogusunda yer alan sanayi ve depolama amagch kullanimlar da g6z 6niinde bulundurularak
ileri teknoloji kullanan cevresel anlamda atig1 ve emisyonu olmayan ayrica varhgi ile bolgeye
deger katacak nitelikli Gretim tesislerinin yer sececegi bir alt bolge olacaktir.

BLM4 Alt Bolgesinde yapilasma kosulu uygulama imar plani ile olusacak imar adalari icin
Biiyiiksehir ve ilce Belediyesince ortak bir karar sonrasi belirlenecek tasarim ilke ve kriterleri
dogrultusunda hazirlanacak kitle tasarimlari esas alinmak suretiyle bélge icin hazirlanacak
uygulama imar planlarinda belirlenecektir.



